Dusseldorf

Hangulatos ikerhaz bovitési lehetoséggel, keresett
helyen

VP azonosité: 25013161

VON POLL

VETELAR: 439.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 89,9 m2 « SZOBAK: 2 « FOLDTERULET: 192 m2
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Attekintés

25013161 439.000 EUR
ca. 89,9 mz Ikerhaz fele
Nyeregteto Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
07.01.2026 MwSL) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1 Karbantartott
ca. 57 m2

Terasz, Vendég WC,
Kert / k6zos
hasznalat, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Kodnnyu foldgaz 112.90 kWh/m?2a
10.09.2035
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Az elso benyomas

Ez a j6l karbantartott, 1948-ban épult ikerhaz egy korulbelil 192 m2-es telken fekszik, és
korilbeltl 90 m2 lakoéteret kinal — két jOl elosztott szobaban és egy tetotéri studidban
elosztva. A hazat folyamatosan modernizaltak, és a hagyomanyos bajt 6tvézi a modern
lakhatasi kényelemmel. Belépéskor egy baratsagos eloszoba fogadja, amely a tagas
nappaliba és étkezobe vezet. A nagy ablakok boséges természetes fényt biztositanak, és
vilagos, hivogato |égkort teremtenek. A szomszédos konyha vilagos, és rengeteg helyet
kinal az egyedi kialakitasi lehetoségeknek. Az emeleten talalhaté a tagas flirdoszoba
zuhanyzoval és sarokkaddal, funkciondlis szerelvényekkel felszerelt, és rengeteg
tarol6helyet kinal a mindennapi sziikségletek szamara. Szintén ezen a szinten talalhaté a
nagymeéretu halészoba, amelynek jol megtervezett elrendezése rengeteg helyet biztosit
egy nagy agynak és tovabbi batoroknak. Egy tovabbi fiilke példaul munkateriletként vagy
gardrobként is hasznéalhat6. Az atalakitott tetoteret lakétérré alakitottak at, kiegészitve a
lakoteret, és szamos lehetoséget kinalva az egyéni hasznalatra — példaul
vendégszobaként vagy dolgozészobaként. Kilénds vonzero a korilbelll 33 m2-es terasz
az udvaron. Itt pihenteto orékat télthet a szabadban, akéar reggelizhet a reggeli fényben,
akar este a csaladdal és a baratokkal. A terasz szamos kialakitasi lehetoséget kinal mind
az Ulohelyek, mind a kisebb névénytermeszto teriiletek tekintetében. A haz mindbssze
harom éves kdzponti futési rendszerrel van felszerelve, amely garantélja a kellemes
meleget a hidegebb honapokban. Nyaron a légkondicional6 kellemes beltéri klimat
biztosit. Napelemek vannak felszerelve mind a tetore, mind a teraszra. A folyamatos
modernizacios és felljitasi munkalatok az ingatlan kiilso és belso részén is tiikrézodnek.
Az ablakokat és a csoveket rendszeresen ellenorizték és sziikség szerint cserélték. Az
ingatlan elhelyezkedését a j6 témegkozlekedési halézathoz vald csatlakozas, valamint az
Uzletek, orvosok, iskolak és szabadidos létesitmények kdzelsége jellemzi. A csendes
kornyék maganéletet és kellemes lakdkornyezetet kinal. Parkolohelyek allnak
rendelkezésre az utcan. Maga az ingatlan alacsony karbantartasi igényu, és a terasz
mellett tovabbi lehetoségeket kinal az egyéni igényeknek megfelelo hasznalatra.
Gyozodjén meg sajat szemével ennek a kulénleges ikerhaznak az elonyeirol. A haz
azonnal bekdltdzheto, és idealis maganszemélyek, parok vagy kisebb haztartasok
szamara, akik értékelik a jol karbantartott lakdkdrnyezetet és a funkcionalis elrendezést.
Orémmel adunk tovabbi informaciokat vagy egyeztetiink idopontot a megtekintésre.
Kérjuk, latogassa meg Instagram-oldalunkat is, a "vonpoll_duesseldorf'-t, ahol tovabbi
izgalmas ingatlanajanlatokat talalhat, és naprakész maradhat.
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Részletes felszereltség

- Top Lage

- Terrasse

- Stetige Modernisierung
- Einbauktiche

- Klimaanlage

- Photovoltaik
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Minden a helyszinrol

Mit dieser Immobilie bringen Sie sich in jeder Hinsicht in eine bevorzugte Lage. Zum
Rhein ist es ein kurzer Spaziergang. Eingebettet in eine elegante Villen-Landschaft
genielRt man ein Naherholungsgebiet direkt vor der Haustir. Wittlaer gehort zu den
exklusiven Wohnlagen im Norden der Landeshauptstadt Disseldorf. Das malerische
Dorf, unmittelbar am Rhein gelegen, bietet l&ndliche Idylle gepaart mit den Vorziigen der
nahen, pulsierenden Grof3stadt. Eine griine Oase der Ruhe und Beschaulichkeit, die
nicht ohne Grund Kinstler, wie zum Beispiel Max Clarenbach zu hinrei3enden und
typisch niederrheinischen Bildern inspirierte. Der ber 800 Jahre alte Ort bietet eine gute
Infrastruktur und der tagliche Bedarf kann auf kurzem Wege gedeckt werden.
Supermérkte, Backer, Metzger, Banken, Arzte und Apotheken liegen in erreichbarer
Néhe.

Im Ort befinden sich zwei Kindergarten und eine Grundschule. Kaiserswerth ist mit dem
Fahrrad oder dem Auto in wenigen Minuten erreicht. Dort gibt es zwei private Gymnasien
mit bestem Ruf sowie eine Internationale Schule mit optimalen Ausbildungschancen ftir
den Nachwuchs. Eine weitere private Schule befindet sich in Duisburg, die British School
geniellt einen hervorragenden Ruf und ist leicht erreichbar. Beste Verkehrsanbindung mit
PKW und Offentlichen Verkehrsmitteln wie Bus und Bahn nach Kaiserswerth, Disseldorf
und zum Flughafen unterstreichen zusatzlich die Attraktivitat der ruhigen Wohnlage im
Griinen abseits von Larm, Hektik und Stress. Die reizvolle Niederrheinlandschaft mit
Auen, Wéldern und Feldern garantiert ebenso wie die nahe Kunst- und Kulturwelt
Dusseldorfs zu jeder Jahreszeit vielfaltige Freizeitmdglichkeiten. Eine Infrastruktur par
excellence!
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 112.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1949.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfihrliches Exposé mit weiteren
Informationen, einem Grundriss und einem Lageplan zu oder beantworten lhnen erste
Fragen telefonisch!

Vielen Dank, wir freuen uns auf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlieBen mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Sie in Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON POLL
IMMOBILIEN zurtickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8 355 des BGB geregelt und schitzt Sie als
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem bereits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstralRe 50, 40479 Disseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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